“ACIK ARTIRMA ILE YAPILAN SATISLARDA
MULKIYETIN ALICIYA GECME ANI” VE
“SATIS ILANINDA SATILAN TASINMAZIN
BULUNDUGU SOKAK NUMARASININ YANLIS
BELIRTILMiS OLMASININ IHALENIN FESHINE
NEDEN OLUP OLMAYACAGI™

Talih UYAR™

a) Satis Memurlugunca yapilan acik artirma suretiyle satista, ileri
suiriilen en ytiksek pey tellal tarafindan yiiksek sesle, orada bulunan
kisilerle artirmaya katilmis olan kimselere “satiyorum bir”, “satiyorum
iki”, “satiyorum ii¢” seklinde duyurulduktan sonra “sattim” denilme-
den satis sonlandirilirsa, satisa konu tasinmazin miilkiyeti -en ytiksek

pey stirmiis olan- alictya ge¢mis olur mu?

b) Satisa konu tasinmazin adresi -bulundugu sokak- “satis ilan1”
nda’... Mah. 165 Sok. No: .., ...." yerine"... Mah. 156 Sok. No: .., ....” sek-
linde “yanlis” belirtilmisse, bu usulstizliik “yapilan ihalenin feshine”
neden olur mu ?

A) Acik artirma ile satis, tasinmazin bulundugu yerdeki icra dairesi
tarafindan yapilir ( 1IK. m. 123). Satis, kural olarak icra miidiirii (miidiir
yardimcisi veya icra kitipleri) tarafindan yapilir.!

Ortakligin giderilmesi satiglari, “ortakligin giderilmesine” karar ver-
mis olan sulh hukuk mahkemesinin gorevlendirdigi (HMK. m. 4/1-b)
memur tarafindan yapilir (HMK. m.322/2). Sulh hukuk mahkemesi,
kendi yazi isleri miuidiiriinii, zabit katibini veya o yerdeki icra muduiri-
ni ‘satis memury’ olarak gorevlendirebilir.

Bu yazi, bir dava dosyasina “hukuki miitala” (uzman goriisii) "HMK. m. 293’
olarak sunulmustur.

Avukat, Izmir Barosu (9 Eylil Unv. Huk. Fak. E. Ogr. Gor.)

1 Bknz: 12. HD. 11.10.2005 T. 15766/19683; 06.05.2004 T. 7084 /11469 (www.e-uyar.
com)

*
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Acik artirma, icra (satis) miidiirii tarafindan yonetilir.

Artirma yapilirken belediye tarafindan gorevlendirilmis bir ‘resmi
tellal’ 1n hazir bulunmasi zorunludur.?

Acik artirmay1 yoneten memurun, katilanlari pey stirmeye davet
etmesi tizerine artirma iglemine baslanir. Katilanlarin stirdiikleri pey-
ler tellal tarafindan yiiksek sesle tekrar edilerek duyurulur. Yeni (daha
ytiksek) bir pey siirtiiliince, daha az pey siirmiis olan kisi, teklifinden
(icabindan) kurtulur (TBK. m.276).%

Peylerin stirtilmesi bitince tellal tarafindan ti¢ defa bagirildiktan
sonra, tasinmaz en ¢ok artirana (pey stirene) icra miidiirti (artirmay
yoneten memur) tarafindan ihale edilir (iIK. m. 129/1, c: 1). Bagka bir
deyisle, satisa ¢ikarilan tasinmaz {i¢ kez bagirildiktan sonra, en ¢ok ar-
tirana (en yiiksek pey siirene) ihale edilir. Bu husus, icra (satis) miidiirii
tarafindan -veya satista gorevlendirilmis olan tellal vasitasiyla- uygu-
lamada genellikle; “... TL'ye satiyorum, fazla artiran var m1 ?”, “...
TLye satiyorum, fazla artiran var mi ?” ve {iciincii kez yine “... TLye
satiyorum, fazla artiran var m1?” seklinde ytiksek sesle belirtildik-
ten sonra “sattim” denilerek ihale sonuclandirilir. Satilanin miilkiyeti
“sattim” sozciigii ile aliciya geger. “Sattim” denilinceye kadar ihaleye
katilmis olanlarin pey stirmesi miimkiindiir. Bu hususun ‘ihale tuta-
nag1’ ndan acikca anlagilmasi gerekir...°

Doktrinde bu konuyla ilgili olarak;

— " ... Pey siiremeler devam ediyorsa, satis bitis saati ile bagl kalinmayarak,
nida ve pey alinmasina devam edilerek en son miinadinin (tellalin) ii¢ defa
‘sattyorum’ ve bu arada pey artiranlar olursa alarak, en son icra miidii-
rii, yardimcis, katibi, kim satis1 idare ediyorsa miinadiye verecegi isaretle,
miinadi, ‘sattum’ diyerek ihale tamamlanimsg olur.”

— " ... Enyiiksek peyin tellal tarafindan bagirilmasindan sonra icra miidiirii
veya ihaleyi yapan kisi tarafindan tasinmazin en yiiksek pey stiren alicrya

2 Bknz: HGK. 17.12.2003 T. 12-790/769 (www.e-uyar.com)

3 Baki Kuru, Icra ve Iflas Hukuku El Kitabs, 2. Baski, 2013, s 667.
4 Baki Kuru, a.ge., s: 667.

> Bknz: www. e-uyar.com (IIK. mad. 129; Agiklama: IX)

®E. Karmus, Satis & Satisin Iptali, C:2, 2015, s: 978
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ihale edildigini bildirmesi tizerine ihale tamamlannus olur...” 7

— “ ... Isteklilerin siirdiikleri peyler, tellal tarafindan viiksek sesle tekrar
edilerek katilanlara duyurulur. Yeni bir pey (daha yiiksek pey) stiriiliince,
daha az pey stiren teklifinden (icabindan) kurtulur. Satihiga cikarilan ta-
sumir (tasinmaz) mal, tellal tarafindan tic defa bagirildiktan sonra en cok
artirana (pey siirene), icra miidiirii tarafindan ihale edilir.” ®

— “Satisa ¢ikarilan tasinmaz, vi¢ kez bagirildiktan (seslenildikten) sonra, en
cok artirana (en yiiksek pey stirene) ihale ediliv. Bu husus icra miidiirii
(miidiir yardimcis: veya icra katibi) tarafindan, satista gorevlendirilmis
olan tellal vasitasiyla; ... TL'na satwyorum, fazla artiran var ma ?”,
“... TL'na satwyorum, fazla artiran var m1 ?” ve iiciincii kez yine “...
TL'na satwyorum, fazla artiran var m1 ?” seklinde yiiksek sesle belir-
tildikten sonra “sattum” diye ihalenin sonuclandirilmas: gerekir. Satilanin
miilkiyeti “sattim” sozctigii ile alictya gecer. “Sattim” denilinceye kadar
thaleye katilnuis olanlarin “pey stirmesi” muimkiindiir. Bu hususun, «iha-
le tutanagi»ndan acik¢a anlasilmas: gerekir. Ancak, hemen belirtelim ki,
ihalenin yapilmig oldugunun acikca anlasilamamas: halinde, kural olarak
yapilan thalenin feshi gerekirse de, gercekte «ihaleden dnce ti¢ kez bagirl-
dig1 halde bu hususun tutanakta belirtilmesinin unutulmus oldugu»nun
tanikla (IIK. mad. 8/son geregince) kanitlanmasi halinde, ihalenin feshine
karar verilemez.” °

— “ lcra midiiriiniin tellal tarafindan ii¢ kez bagirilmast iizerine tasimma-
zin (en yiiksek pey stiren) alicrya ihale edildigini bildirmesi (ihale kararin
vermesi, m. 129,1, c:1) ile thale tamamlanir ve tasinmazin miilkiyeti aliciya
gecer (m. 134, 1)...” 10

— " Acgik artirmayi yoneten memurun, katilanlar: pey siiremeye davet etme-
si tizerine artirma islemine baslanir. Katilanlarin (isteklilerin) stirdiikleri
peyler tellal (miinadi) tarafindan yiiksek sesle tekrar edilerek duyurulur.
Yeni (daha yiiksek) bir pey siiriiliince, daha az pey siirmiis olan teklifinden
(icabindan) kurtulur (YBK. M. 276).

7 C. Rubhi, Icra ve iflas Hukukuna Gére fhale, Thalenin Yapilmas: ve fhalenin Feshi, 4.
Baski, 2016, s: 85

SR Arslan/E. Yilmaz,/ S.T. Ayvaz S. T. Icra ve Iflas Hukuku, 2. Baski, 2016, s: 309

9 Bknz www. e-uyar.com (IIK. mad. 129; Aciklama: IX)
10Baki Kuru, cra ve iflas Hukuku El Kitabs, 2. Baski, 2013, s: 668 — Baki Kuru, Istinaf
Sistemine Gore Yazilmus Icra ve Iflas Hukuku, 2016, s: 311
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... Tellal tarafindan ii¢ defa bagirildiktan sonra, tasinmaz en ¢ok artirana
(vey stirene) icra miidiirii (artirmay: yoneten memur) tarafindan ihale edilir

(m.129,1,c:1)” 1

— " Tasinmaz G¢ defa bagirildiktan sonra, elektronik ortamda verilen
en yiiksek teklif de degerlendirilerek, en ¢ok artirana ( en ytiksek
peyi ileri stirmiis olan kisiye) icra miidiirtince ihale edilir (m. 129/f1,

ciim. 2)” 12

—  “ Isteklilerin siirdiikleri peyler, tellal tarafindan yiiksek sesle duyurulur.
Tasmmaz tellal tarafindan ti¢ defa bagirildiktan sonra, elektronik ortamda
verilen yiiksek teklif de deerlendirilerek, en cok pey siirene, icra miidiirii
tarafindan ihale edilir” 3

denilmistir.

Yiiksek mahkeme (Yargitay 12. Hukuk Dairesi) bu konuyla ilgili
olarak;

“Thalenin, ITK. nun 129. maddesi hiikmii uyarinca tellal tarafindan
tic defa bagirildiktan sonra, en cok artirana tasinmazin satilmis oldugu-
nun belirtilmesi ile sonuclandirilmas: gerekecegini ” **

- “Uckez bagirildiktan sonra, satisa cikarilan seyin en ¢ok artirana ihale
edilebilecegini ” *°

belirtmistir.

B) Tasinmazin acik artirma ilaninda nelerin belirtilecegi
[IK/nun 126. maddesinde ayrintili bicimde 6ngorilmiistiir.

Makale konusu uyusmazlikla ilgili olarak 6nem tasiyan husus
“tasinmazin bilinmesine yarayacak kayitlar” i -yani; ‘taginmazin cinsi ve
onemli dzellikleri’” nin- “acik artirma ilaninda” dogru ve gercege uygun
olarak belirtilmesi gerekir. Ornegin; tasinmazin bulundugu yerin
(mahallesi, sokagi, tapu kayitlari), ytuizolgtimii, takdir edilen kiymeti,
son imar durumu gibi.'®

Npaki Kuru, icra ve iflas Hukuku El Kitabs, 2. Baski, 2013, s: 667
127, Musul, Icra ve Iflas Hukuku Esaslari, 5. Baski, 2015, s: 428
13H. Pekcanitez /0. Atalay/M.S. Ozkan/ Ozekes, M. Icra ve iflas Hukuku, 11. Bas,
2013, s: 374
14 Bknz: 12. HD. 25.11.1987 T. 10094/12135 (www.e-uyar.com)
15 Bknz: 12. HD. 3.7.1984 T. 5946 /8382 (www.e-uyar.com) ]
Talih Uyar, C. IIK. Serhi, 3. Baski, 2014, C:2, s: 2215 -Baki Kuru, Istinaf Sistemine
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Satis ilaninda, tasinmaza iliskin -yukarida deginilen- bilgilerin
yanlis gosterilmesi, satisa olan ragbeti (ilgiyi) azaltir. Bu durum ya-
pilan ihalenin feshine neden olur. Yiiksek mahkeme asagida sunu-
lan igtihatlarinda bu hususu agik¢a vurgulamistir. Gergekten yiiksek
mahkeme;

— “Satis ilaminda, taginmazlarla ilgisi olmayan bir adres yazildiktan sonra
tasimmazlarm bulundugu adres belirtilmek suretiyle iki ayr1 adres ve tapu
bilgisine yer verilmesinin talebi ve talibi olumsuz yonde etkileyeceginden

ihalenin feshini gerektirecegini” 17

— “Satis ilamindan, satisa ¢ikarilan dairenin hangi daire oldugunun agik¢a
anlagilmamasimn ihalenin feshine neden olacagini” '®

— “Satig ilamnda satisa konu tagimmazin adresinin hatali gosterilmesinin
satiga ragbeti azaltacagini ve bor¢lunun bu ilandaki yanlishga yapilan teb-
ligata ragmen yedi giin icinde itiraz etmemesinin ihalenin feshi davasinin
reddini gerektirmeyecegini” *°

— “Satig ilaminda, satilmas: gereken daireden baska dairenin belirtilmesinin,

satiga ilgiyi azaltacagini ve ihaleyi usulsiiz hale getirecegini” 2

—  “Gazetedeki ilanda, satilan taginmazin bulundugu yerin farkl olarak belir-
tilmesinin, satiga ilgiyi (ragbeti) azaltacagimi” *

ifade etmistir.

Bir uyusmazlikta;

a) .... .. Sulh Hukuk Mahkemesi Satis Memurlugunun ..../... sa-
yil1 satis dosyasinda, satisa konu tasinmazin ../../.... tarihinde yapilan
ihalesinde; satis memuru tarafindan gorevlendirilen fellal, satis stiresi
dolduktan sonra taraflarin teklif vermeye devam etmesi tizerine, da-
vacl tarafindan 985.000 TLlik teklif verildikten sonra, davali tarafin

[/ a]

1.000.000 TL'Tik teklif vermesi tizerine “satiyorum bir”, “satiyorum

Gore Yazilmus Icra ve Iflas Hukuku, s: 304 - Baki Kuru, Icra ve Iflas Hukuku El
Kitabs, s: 647

7" Bknz: 12. HD. 12.02.2013 T. 32084/ /3901 (www.e-uyar.com)

18 Bknz: 12. HD 13.9.1993 T. 7120/13082 (www.e-uyar.com)

19 Bknz: 12. HD. 05.11.1984 T. 8331,/11230 (www.e-uyar.com)

20" Bknz: 12. HD. 16.06.1983 T. 3513/ 4855(www.e-uyar.com)

2L Bknz: 12. HD. 11.01.1982 T. 8132/825 (www.e-uyar.com)
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iki” ve “satryorum ii¢” diyerek ytiksek sesle bunu etrafa duyurduktan
sonra -hentiz “sattim” demeden- yaklasik iki saniye sonra, davaci taraf
-1. ACIK ARTIRMA TUTANAGI'nda davact vekilinin distigii not'tan
ve mahkemece tayin edilen bilirkisi tarafindan hazirlanan raporun
dordiincii sayfasindaki fotograftan da agikca anlasildig: gibi- 1.000.001
TL teklif etmis, ancak davaci tarafin bu teklifi ne tellal ve ne de satis
memuru tarafindan dikkate alinmamastir.

Somut olayda, ne tellal ve ne de satis memuru, tellalin “satiyorum
ii¢” demesinden sonra “SATTIM” sozctigiini kullanmadig; icin, -yu-
karida belirttigimiz gibi*- satis tamamlanmamis ve miilkivet aliciya
gecmemistir. Yapilan ihalenin “SATTIM” sozctigti kullanilmadan
sonlandirildigl, mahkemece “bilirkisi’ olarak atanmis olan kisinin dos-
yadaki ../.../.... tarihli BILIRKISI RAPORU'ndan da acikca anlasiimak-
tadir. Bu nedenle, tellalin “satiyorum ii¢” demesinden sonra, alicilarin
-tellal ya da satis memuru tarafindan “sattim” denilmesine kadar-
yeni tekliflerini bildirme haklar1 mevcuttur.?

Bu hatali hareket -yukarida belirttigimiz gibi*- yapilmis olan iha-
lenin feshine neden olacak niteliktedir.

b) ... .. Sulh Hukuk Mahkemesi Satis Memurlugunun ..../... sayili
satis dosyasinda diizenlenmis olan SATIS ILANTI'nda, satisa konu ta-
sinmazin adresi; “ “... Mah. 165 Sok. No: .., .../....” yerine ... Mah. 156
Sok. No: .., .../.... ” olarak belirtilmistir.

Bu yanlighk, -yukarida belirttigimiz gibi®- ihaleye katilim azalta-
cagindan, ihalenin feshine neden olacak bir durumdur...

22" Bknz: Yuk. dipn. 5, 13 civari
2 Bknz: Yuk. dipn. 9 civari

24 Bknz: Yuk. dipn. 4-15 civari

% Bknz: Yuk. dipn. 16-21 civari





